MOT SO DIEM NOI BAT VE
HOAT DONG LAN BIEN

HAI LONG

Ngay 16/04/2024, Chinh Phii da ban hanh Nghi dinh
42/2024/NB-CP quy dinh chi tiét vé hoat déng l&n
bién (Nghi dinh 42). Nghi dinh nay duoc xay dung va
ban hanh véi muc dich hudng dan chi tiét quy dinh tai
Diéu 190 Luat D4t dai 2024 va ap dung déi v&i cac co
quan, t6 chirc, ca nhan cd lién quan dén céc hoat dong
l&n bién, ngoai trir cac hoat déng phuc vu muc dich
quéc phong, an ninh. Cé hiéu luc k& tir ngay ky, Nghi
dinh 42 bao gbm mot s ndi dung dang chu Y lién quan
hoat déng lan bién nhu sau:

Thi nhat, quyét dinh chi truong déu tu, chép thudn
chd truong déu tu, lua chon nha déu tu déi vdi du én
dau tu cd hoat déng l&n bién. Theo dé, Nghi dinh 42
quy dinh cu thé nhu sau:

(i) Viéc chap thudn chi truong dau tu, quyét dinh ch
truong dau tu doi voi du an dau tu coé hoat ddng lan
bién duoc thuc hién theo quy dinh clia phap luat vé
dau tu, dau tu cdng, dau tu theo phuong thic doi tac
cong tu.

(ii) Viéc lua chon nha dau tu thuc hién du an dau tu co
hoat déng [4n bién béng ngudn vén ngoai ngan sach
nha nudc thyc hién theo quy dinh cla phap luat vé
dau tu, dau thau, dat dai, dau tu theo phuong thic doi
tac cong tu.

(iii) Hoat dong lan bién trong du &n dau tu cd hoat
dong l&n bién duoc (ap thanh du 4n dau tu lan bién
hodc hang muc l&n bién cla du an dau tu theo quy
dinh tai Diéu 6 ctia Nghi dinh 42.

Nhu vAy, nhin chung, viéc cp phép va quy trinh chap
thudn chl truong dau tu, lua chon nha dau tu doi voi
du 4n dau tu cé hoat ddng l&n bién déu phai tuan theo
guy dinh cla cac luat cé lién quan, dac biét la Lut
PAu tu 2020, Luat Dau tu cong 2020, Luat Dau thau
2023 va Luat Dai dai 2024. Theo d¢, céc t6 chir,
doanh nghiép cdn ddm bdo tudn th( day di va toan
dién céc yéu céu vé diéu kién, hd so, tha tuc khi thuc
hién du an dau tu cé hoat dong lan bién.

Thi hai, quy dinh vé giao dat, cho thué déat, giao khu
vuc bién dé [an bién. Cu thé nhu sau:

(i) B6i v&i du &n dau tu l&n bién hodc du &n dau tu co
hang muc l&n bién bang ngudn von dau tu cong: Trinh
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ty, tha tuc giao dat, cho thué dat thuc hién theo quy
dinh tai khoan 3 Biéu 68 Nghj dinh 43/2014/NB-CP
(quy dinh trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat doi
v&i trudng hop giao dat, cho thué dat khéng théng
qua hinh thirc dau gid quyén s dung dat). Truong
hop du &n dau tu l&n bién hodc du an dau tu co
hang muc l&n bién dé phat trién qu{ dat thi sau khi
hoan thanh lan bién va duoc nghiém thu theo quy
dinh, ch dau tu du &n lan bién phai ban giao toan
bd dién tich dat [An bién, cong trinh xay dung (néu
cd) cho co quan nha nudc cd thAm quyén dé thuc
hién giao dat, cho thué dat cho céc t6 chirc, ca nhan
slr dung theo quy dinh cla phéap luat vé dat dai.

(ii) B&i v&i du 4n dau tu lan bién hodc du an dau tu
cé hang muc l&n bién bang ngudn vén nha nudc
ngoai dau tu coéng va du an st dung von khac, trinh
ty, tha tuc giao dat, cho thué dat duoc quy dinh nhu
sau:

o Truong hop giao dat, cho thué dat théong qua
hinh thirc déau gid quyén st dung dat thi thuc
hién theo trinh ty, thd tuc quy dinh tai khoan 5
Pidu 68 Nghi dinh 43/2014/NB-CP (quy dinh
trinh tu, thl tuc giao dat, cho thué dat da giai
phéng mat béng déi véi trudng hop giao dat, cho
thué dat théng qua hinh thirc dau gid quyén s
dung dat) va khodn 21 Diéu 1 Nghi dinh
148/2020/NB-CP (quy dinh vé trinh tu, tha tuc
giao dat, cho thué dat da gidi phong mét bang
déi voi trudng hop giao déat, cho thué dat thdng
qua hinh thirc ddu gia quyén s dung dat);

o Trutng hop giao dat, cho thué dat ddi vai truong
hop lua chon nha dau tu thédng qua hinh thic
dau thau theo quy dinh cla phap luat vé dau
thau hodc trudng hop duoc chap thudn nha dau
tu theo quy dinh tai khodn 3 Biéu 29 Luat Dau tu
ndm 2020 hodc trudng hop giao dat, cho thué
dat khdng théng qua hinh thirc dau gia quyén st
dung déat thi duoc ap dung theo trinh ty, thd tuc
giao dat, cho thué dat quy dinh tai khoadn 3 Diéu
68 Nghi dinh 43/2014/NB-CP.

Thi ba, quy dinh vé xac dinh tién s& dung dét, tién
thué dat. Theo do, viéc xac dinh gid cu thé dé tinh
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thu tién s dung dét, tién thué dat duoc thuc hién theo quy dinh cla phéap luat dat dai. Truéng hop &p dung
phuong phép thang du dé xac dinh gid dat cu thé (duoc tinh béng céch 4y t6ng doanh thu phat trién udc tinh
trir di téng chi phi phat trién udc tinh cla thira dat, khu dat) thi viéc udc tinh téng chi phi phat trién phai bao gém
chi phi l&n bién d& duoc co quan nha nudc co thdm quyén phé duyét; trudng hop téng chi phi phat trién [én hon
téng doanh thu phat trién thi phan chénh léch duoc tinh vao chi phi clia du 4n dau tu l&n bién hodc du &n dau tu
cé hang muc lan bién.

Trong thoi han khéng qué 180 ngay ké tir ngay hoan thanh viéc l&n bién, chl dau tu du 4n dau tu l&n bién hodc
du &n dau tu cé hang muc l&n bién phai lap hd so dé nghi quyét todn chi phi l&n bién glri co quan chuyén mén vé
xay dung thudc Ug ban nhan dan cap tinh dé thdm dinh. Trong thoi han khdng qué 90 ngay ké tir ngay nhan da
hd so dé nghi quyét toan clia chii dau tu du an dau tu Lan bién hodc du &n dau tu cé hang muc Lan bién, co quan
chuyén mon vé xay dung thudc Uy ban nhan dan cép tinh quyét toan chi phi lan bién va trinh Uy ban nhan dan
cap tinh phé duyét.

Viéc x Iy phan chénh &ch gitra chi phi l&n bién da duoc quyét todn vai chi phi l&n bién da duoc tinh trong téng
chi phi phat trién khi xac dinh gid dat cu thé doi voi truong hop dp dung phuong phép thang du duoc thuc hién
nhu sau:

(i) Trudrng hop chi phi 1an bién d& duoc quyét todn nhd hon chi phi lan bién da duoc tinh trong téng chi phi phat
trién thi nha dau tu phai nép phan chénh l&ch;

(ii) Trudng hop chi phi l&n bién da duoc quyét todn lon hon chi phi l&n bién da duoc tinh trong téng chi phi phéat
trién thi phan chénh léch duoc tinh vao chi phi clia dy an dau tu [an bién hodc du &n dau tu cé hang muc &n
bién.

MOT SO BINH LUAN VA KHUYEN NGHI

Nghi dinh 42 da thiét lap mot khung phép Ly tuong dbi rd rang va chi tiét cho cac hoat ddng l&n bién, nham dam
bdo su phat trién bén virng va tuadn thd cac quy dinh vé mai trudng, xay dung, dau tu va céc linh vuc lien quan.
Viéc dinh ré pham vi diéu chinh va déi tuong ép dung cla Nghi dinh gilp céc co quan, t6 chirc, va cé nhan dé
dang tuan thd theo va thuc hién cac hoat dong l&n bién theo ding quy dinh cla phép luat. Bén canh céac noi
dung da duoc phan tich bén trén, cac ca nhan, t6 chirc can nghién ctru va ndm bat nhitng diém mai khac cla
Nghi dinh 42, don ct nhu quy dinh vé nghiém thu hoan thanh [&n bién & m6ot yéu t6 quan trong dé ddm bao tinh
hop phép va phu hop véi quy dinh phép luat trong qué trinh thuc hién cac du én dau tu cd lién quan dén hoat
dong l&n bién.
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